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สรุปประเด็นสาํคัญในลกัษณะคาํถามและคาํตอบจากการจัดการสื่อสารสองทางประจาํปี 2567  

(Two-way Communication) ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (AIMCG) 

ตามท่ีบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จาํกัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล  

โกรท (“กองทรัสต์”) ได้จัดให้มีการส่ือสารสองทางประจําปี 2567 ในวันศุกร์ท่ี 26 เมษายน 2567 เวลา 10.00 น.  

ณ หอ้งสีลมและศาลาแดง ชัน้ 21 โรงแรมคราวนพ์ลาซ่า กรุงเทพ ลมุพินีพารค์ เลขท่ี 952 ถนนพระราม 4 แขวงสรุิยวงศ ์

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 โดยผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพ่ิมเติมไดใ้นการส่ือสารสองทางดงักล่าว 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อแจง้ใหท้ราบว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้วบรวมคาํถามจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ากการส่ือสาร

สองทางดงักล่าวและคาํตอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง และจดัทาํเป็นสรุปประเด็นสาํคญัในลักษณะ

คาํถามและคาํตอบ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

เร่ืองที ่1 การจัดการกองทรัสตใ์นเร่ืองทีส่าํคัญ และแนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

คาํถามที ่1  เน่ืองจากเงินทุนท่ีมีการระดมทุนไปเพ่ือการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรกเมื่อปี 2562 นั้น กองทรสัตไ์ด้

นาํไปลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีมีอตัราการเช่ารอ้ยละ 100 ขอสอบถามว่าท่ีผ่านมากองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการ

ให้เช่าพืน้ท่ีดังกล่าวครบเต็มตามอัตราการเช่ารอ้ยละ 100 หรือไม่ นอกจากนี้ กองทรัสตม์ีการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนทัง้ในรูปแบบของเงินปันผลและเงนิลดทนุ ขอใหอ้ธิบายหลกัการในการดาํเนินการจา่ย

ประโยชนต์อบแทนในรูปแบบของเงินลดทนุ 

คาํตอบ  กองทรสัตม์อีตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียทัง้ปี 2566 อยู่ท่ีรอ้ยละ 100 โดยอา้งอิงจากสญัญาตกลงกระทาํการท่ี

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํกับเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมของโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีระบุให้

เจา้ของทรพัยสิ์นเดิมจะตอ้งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าท่ีว่างทัง้หมดของโครงการดงักล่าวภายในระยะเวลา 5 ปี

นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก  ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัชาํระเงินค่าเช่าครบทัง้หมดตามอตัรา

การเช่าพืน้ท่ีดังกล่าว เน่ืองจากในช่วงระยะเวลาท่ีผ่านมา โดยเฉพาะในช่วงสถานการณ ์COVID-19 ผู้

เช่ามีการคา้งชาํระค่าเช่า กองทรัสตจ์ึงไดน้าํเสนอขอ้เสนอเก่ียวกับการชาํระค่าเช่าส่วนดังกล่าวใหท่ี้

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ีมติอนมุตัิขอ้เสนอในการจดัการภาระ

หนีค้า้งดังกล่าวตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าเมื่อวนัท่ี 29 เมษายน 2565 โดยกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการ

ติดตามการชาํระค่าเช่าตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าดงักล่าวอย่างใกลช้ิด 

 ในส่วนของการจ่ายประโยชน์ตอบแทน กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี ซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัตจ์ากผลการดาํเนินงานปี 2566 ในอตัรา 0.4227 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ และจากการลดทุนใน

อตัรา 0.0673 บาทต่อหน่วยทรสัต ์รวมจ่ายประโยชนต์อบแทนทัง้สิน้เท่ากบั 0.4900 บาทต่อหน่วยทรสัต ์
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ซึ่งการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรูปแบบของเงินลดทุนนั้น เป็นการดาํเนินการสืบเน่ืองมาจากการท่ี

กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินจากการบันทึกรายการค่าใชจ้่ายซึ่งเป็นรายการทางบญัชีท่ีไม่มีกระแส

เงินสดออกไปจริง กองทรสัตจ์ึงมีกระแสเงินสดคงเหลืออยูแ่ละตอ้งการท่ีจะจ่ายกระแสเงินสดนัน้ใหแ้ก่ผู้

ถือหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี หากพิจารณาตามงบการเงิน กองทรสัตม์ีกาํไรสะสมทางบญัชีไม่เพียงพอท่ีจะ

ทาํการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินปันผลทัง้หมด กองทรสัตจ์ึงไดด้าํเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบของการลดทนุบางส่วน 

เร่ืองที ่2 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG สําหรับปี 2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2566 

คาํถามที ่1 เพราะเหตุใดประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจาํนวน 61.97 ลา้นบาท ในปี 2565 ท่ีแสดงในงบ

การเงิน จึงลดเหลือเพียงจาํนวน 2.47 ลา้นบาท ในปี 2566 

คาํตอบ ในปี 2565 กองทรสัตม์ีส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตเป็นจาํนวน 61.97 ลา้นบาท 

ประกอบดว้ย ส่วนลดหนีค้งคา้งท่ีใหแ้ก่โครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมทัง้สิน้ 59.59 

ลา้นบาท ตามมติท่ีไดร้บัอนุมัติจากท่ีประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนเมษายน ปี 2565 ซึ่งเป็น

ค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบัญชีท่ีไม่ไดม้ีกระแสเงินสดออกไปจริง และส่วนท่ีเหลือเป็นส่วนประมาณการ

ส่วนสญูเสียดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูเ้ช่ารายยอ่ยท่ีชาํระเงนิค่าเช่าล่าชา้ ในขณะท่ีในปี 2566 กองทรสัต์

มีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตเป็นจาํนวน 2.47 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลมาจากการ

ชาํระเงินค่าเช่าล่าชา้และมีการประมาณการผลขาดทนุท่ีอาจจะเกิดขึน้ ทั้งนี ้รายการดังกล่าวเป็นการ

บนัทึกรายการทางการบญัชีเท่านัน้ ยงัไม่ไดม้ีการเก็บชาํระไม่ไดจ้รงิๆ  

คาํถามที ่2 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการซึ่งมีอายุหนีค้า้งชาํระเกินกว่า 12 เดือน จาํนวน 62.58 ลา้นบาทนั้น  

ในปัจจบุนัลกูหนีด้งักล่าวยงัคงเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตห์รือไม่  

คาํตอบ ลกูหนีด้งักล่าวยงัคงเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตอ์ยู่ โดยอายหุนีค้า้งชาํระท่ีแสดงในงบการเงินส่วนใหญ่เป็นผล

มาจากแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าของโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามมติอนุมตัิจากท่ี

ประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเดือนเมษายน ปี 2565 ซึ่งแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าดังกล่าวไดม้ีการ

กาํหนดตารางการผ่อนชาํระเอาไว ้โดยจะแตกต่างกันไปในแต่ละโครงการ และเมื่อเวลาผ่านไป ยอด

คงเหลือของลูกหนีค้า้งชาํระก็จะปรบัเพ่ิมขึน้ตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าท่ีกาํลังจะถึงกาํหนด ทั้งนี ้

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารซึ่งมีอายหุนีค้า้งชาํระเกินกว่า 12 เดือน จาํนวน 62.58 ลา้นบาทนัน้ ส่วน

หน่ึงประมาณ 60 ลา้นบาทเป็นรายการลูกหนีท่ี้จะไดร้บัส่วนลดหนีค้งคา้งของโครงการ ยูดี ทาวน ์และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยท่ีทางกองทรสัตจ์ะมอบส่วนลดหนีใ้หห้ลังจากเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมไดป้ฏิบตัิ

ตามบันทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับการชาํระหนีค้งคา้งไดค้รบถว้น โดยหากเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมไม่สามารถ

ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง ทางกองทรสัตจ์ะเรียกรบัชาํระเงินคงคา้งดงักล่าวไดท้นัที โดยทางการบญัชีไดบ้นัทึก

รายการส่วนลดในอนาคตดงักล่าวเป็นค่าเผ่ือขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้จาํนวนประมาณ 60 

ลา้นบาท  
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คาํถามที ่3 เพราะเหตใุดยอดคงเหลือของลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการซึ่งมีอายหุนีค้า้งชาํระเกินกว่า 12 เดือน จึง

มีจาํนวน 62.58 ลา้นบาท ในขณะท่ีลกูหนีค้งเหลือตามแผนการผ่อนชาํระหนีส่้วนท่ีถึงกาํหนดชาํระเกิน

กว่า 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี กลบัมีจาํนวน 129.87 ลา้นบาท 

คาํตอบ ดงัท่ีปรากฏตามหมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ้ท่ี 9  ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการซึ่งมีอายุหนีค้า้ง

ชาํระเกินกว่า 12 เดือน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 จาํนวน 62.58 ลา้นบาทนั้น เป็นลูกหนีท้ั้งหมดของ

กองทรสัตท่ี์ถึงกาํหนดชาํระและเกิดการคา้งชาํระแลว้ ในขณะท่ีลกูหนีค้งเหลือตามแผนการผ่อนชาํระค่า

เช่าทั้งหมดจาํนวน 240.88 ลา้นบาท ท่ีแสดงอยู่ทา้ยหมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ้ท่ี 9 เป็นลูกหนี้

คงเหลือตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่า เฉพาะส่วนท่ียงัไม่ถึงกาํหนดชาํระเท่านัน้ ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของหนีท่ี้

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระทัง้หมดของกองทรสัตจ์าํนวน 268.87 ลา้นบาท โดยลกูหนีค้งเหลือตามแผนการผ่อน

ชาํระค่าเช่าประกอบดว้ย ส่วนท่ีจะครบกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี จาํนวน 111.01 ลา้นบาท และส่วนท่ีจะ

ครบกาํหนดชาํระเกินกว่า 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี จาํนวน 129.87 ลา้นบาท  

เร่ืองที ่3 การแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีของกองทรัสต ์AIMCG ประจาํปี 2567  

 ไม่มีคาํถามจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เร่ืองที ่4 เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี)  

คาํถามที ่1  กองทรสัตจ์ะไดร้บัชาํระเงินตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าเมื่อใด และจะครบกาํหนดการผ่อนชาํระค่าเช่า

เมื่อใด  

คาํตอบ  โดยภาพรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 หนีค้า้งชาํระตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าของโครงการ ยูดี 

ทาวน์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีไดร้ับมติอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์มีจาํนวนรวมทั้งสิน้

ประมาณ 377 ลา้นบาท โดยไดม้ีการผ่อนชาํระแลว้ประมาณ 112 ลา้นบาท หรือประมาณรอ้ยละ 30 

ทั้งนี ้ส่วนท่ีเหลืออีกรอ้ยละ 70 เป็นยอดคงเหลือท่ีจะตอ้งผ่อนชาํระใหแ้ก่กองทรัสตต์ามแผนการผ่อน

ชาํระค่าเช่า โดยแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าของโครงการ ยูดี ทาวนจ์ะสิน้สุดลงในปี 2569 และแผนการ

ผ่อนชาํระค่าเช่าของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จะสิน้สดุลงในปี 2570  

คาํถามที ่2  สาํหรบัหนีค้า้งชาํระยอดคงเหลืออีกจาํนวนรอ้ยละ 70 ของยอดรวมหนีค้า้งชาํระตามแผนการผ่อนชาํระ

ค่าเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ซึ่งตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าจะสิน้สดุในปี 2569 และ 2570 จะทาํ

การผ่อนชาํระอย่างไร 

คาํตอบ  สาํหรบัหนีค้า้งชาํระคงเหลือจาํนวนรอ้ยละ 70 นั้น แผนการผ่อนชาํระค่าเช่าไดก้าํหนดใหแ้บ่งการผ่อน

ชาํระเป็นรายเดือน โดยแต่ละเดือนจะมีสัดส่วนการผ่อนชาํระท่ีแตกต่างกันออกไป และชาํระครบถว้น

ภายในปี 2570 โดยในปี 2567 จะมีการผ่อนชาํระจาํนวนประมาณรอ้ยละ 46 ของส่วนท่ีคงคา้งทัง้หมด 

ในปี 2568 จะมีการผ่อนชาํระจาํนวนประมาณรอ้ยละ 37 ของส่วนท่ีคงคา้งทั้งหมด และในปี 2569 – 

2570 จะมีการผ่อนชาํระอีกประมาณรอ้ยละ 18 ของส่วนท่ีคงคา้งทัง้หมด 
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คาํถามที ่3  ในปัจจุบนั สดัส่วนรายไดข้องกองทรสัตท่ี์ไดร้บัจากแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าและค่าเช่าท่ีไดร้บัจากการ

ชาํระเงินค่าเช่าตามปกตมิีสดัส่วนอย่างไร  

คาํตอบ  รายไดข้องกองทรัสตท่ี์ไดร้ับจากแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าและค่าเช่าท่ีไดร้ับจากการชาํระเงินค่าเช่า

ตามปกตอิยู่ในอตัราส่วน 50 ต่อ 50  

คาํถามที ่4 กองทรัสตไ์ดม้ีมาตรการป้องกันความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ระหว่าง

กองทรัสต์และเจ้าของทรัพยสิ์นเดิมอย่างไร และหากผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่ปฏิบัติตามหน้าท่ี 

กองทรสัตจ์ะมีมาตรการจดัการอย่างไร  

คาํตอบ ในประเด็นความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของทรัพยสิ์นเดิม 

สาํหรบัโครงการ ยดูี ทาวน ์ซึ่งไดม้ีธุรกิจของกลุ่มเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมเกิดขึน้บรเิวณโดยรอบโครงการ ไม่

ว่าจะเป็นศูนยป์ระชุมหรือโรงแรม กองทรัสตไ์ดม้ีการประเมินสถานการณ์อยู่โดยตลอดว่าธุรกิจท่ีได้

เกิดขึน้นั้นจะมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนก์ับธุรกิจของกองทรสัตห์รือไม่ ทั้งนี ้ศูนยป์ระชุมดังกล่าว

ไม่ไดม้ีการดาํเนินธุรกิจปล่อยพืน้ท่ีใหเ้ช่าดงัเช่นโครงการ ยูดี ทาวน ์แต่เป็นการใหบ้ริการในการจัดงาน

แสดงสินคา้หรืองานนิทรรศการ ซึ่งจาํเป็นตอ้งใชพื้น้ท่ีขนาดใหญ่ โดยการจดังานประชุมหรืองานแสดง

สินคา้ดังกล่าวจะไม่สามารถจัดในพืน้ท่ีของโครงการ ยูดี ทาวนไ์ด ้เน่ืองจากโครงการไม่มีพืน้ท่ีหรือส่ิง

อาํนวยความสะดวกท่ีเพียงพอท่ีจะสามารถรองรบัการจดังานดงักล่าว ดงันัน้ ลกัษณะของผูใ้ชบ้รกิารจงึมี

ความแตกต่างกันโดยชดัเจน นอกจากนี ้ธุรกิจของกลุ่มเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมท่ีไดเ้กิดขึน้รอบโครงการนัน้

เป็นส่ิงท่ีเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมพยายามท่ีจะสรา้งขึน้เพ่ือใหโ้ครงการ ยดูี ทาวน ์มีส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ี

ครบครนั นอกจากนี ้เมื่อมีการจดังานประชุมท่ีศูนยป์ระชุม ก็มีโอกาสท่ีผูเ้ขา้ร่วมงานจะเขา้มาใชบ้ริการ

ในโครงการ ยดูี ทาวนด์ว้ย และหากมีผูเ้ขา้ใชบ้รกิารในพืน้ท่ีโรงแรม ก็มีโอกาสท่ีผูเ้ขา้ใชบ้รกิารโรงแรมจะ

เข้ามาใชบ้ริการในโครงการ ยูดี ทาวน ์ดว้ยเช่นกัน เพราะทางโรงแรมก็ไม่ไดม้ีพืน้ท่ีปล่อยเช่าสาํหรบั

การคา้ปลีกเลย จึงเป็นธุรกิจท่ีสอดรบักันและกัน นอกจากนี ้ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจคา้ปลีกยังมีความ

แตกต่างกนัโดยชดัเจน 

 สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัไดม้ีโครงการ พอรโ์ต ้โก อีกจาํนวน 2 โครงการ 

ไดแ้ก่ โครงการ พอรโ์ต ้โก ท่าจีน และโครงการ พอรโ์ต ้โก อยุธยา สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้โก อยุธยา

เน่ืองจากมีระยะห่างท่ีไกลพอสมควรจากโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่อาจแข่งขันกันไดอ้ย่างชัดเจน  

ในส่วนของโครงการ พอรโ์ต ้โก ้ท่าจีน ท่ีอยู่เลยไปจากโครงการ พอรโ์ต ชิโน่ประมาณ 15 กิโลเมตรนัน้ 

ไม่ไดม้ีลกัษณะเป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) แต่มีลกัษณะเป็นจดุ

พกัรถ (Rest Area) ท่ีมีรา้นคา้ซึ่งตอบโจทยก์ารเดนิทางและการจบัจา่ยใชส้อย แมร้า้นคา้ท่ีอยู่ในจดุพกัรถ 

(Rest Area) และโครงการศูนย์การคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) อาจมีลักษณะท่ี

เหมือนหรือแตกต่างกันได ้อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของแต่ละโครงการจะมีความตอ้งการในดา้นทาํเลและ
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อตัราค่าเช่าท่ีแตกต่างกนั จึงมีความเป็นไปไดย้ากท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเสนอพืน้ท่ีเช่าในโครงการ

หน่ึงใหแ้ก่ผูเ้ช่าท่ีมีความตอ้งการพืน้ท่ีเช่าในอีกโครงการหน่ึงได ้

 สาํหรับโครงการ 72 คอรท์ยารด์ นั้น ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อย่างชัดเจน เน่ืองจากไม่มี

โครงการของกลุ่มเจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์ัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียง นอกจากนี ้โครงการ โนเบิล โซโล ก็ไม่

มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์ช่นกนั เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในโครงการดงักล่าวและ

มีผูเ้ช่าเป็นบคุคลภายนอก ซึ่งมีสญัญาเช่าระยะยาวกบักองทรสัต ์

 นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์งัตอ้งมีความมุ่งมั่นตัง้ใจในการปฏิบตัิหนา้ท่ีและพัฒนาโครงการ

ของกองทรสัต ์เน่ืองจากยงัมีภาระหนีสิ้นท่ีคา้งชาํระอยู่กบักองทรสัต ์โดยกองทรสัตไ์ดม้ีการวางมาตรการ

ไว้จนถึงขั้นการดาํเนินคดีตามกฎหมาย ดังนั้น การท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรพัยม์ีภาระหนีสิ้นเช่นนี ้จึง

เป็นไปไดย้ากท่ีจะหลีกเล่ียงไม่ปฏิบตัิตามภาระหนา้ท่ีของตน  

คาํถามที ่5 โครงการต่าง ๆ ของกองทรสัตม์ีความสามารถในการแข่งขนัหรือจดุเด่นใดบา้งท่ีสามารถดงึดดูผูเ้ช่าได ้ 

คาํตอบ จุดเด่นของโครงการ ยูดี ทาวน์ ได้แก่การเป็นโครงการท่ีใหญ่ท่ีสุดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

และยังมีทาํเลท่ีตัง้ท่ีสามารถดึงดูดนกัท่องเท่ียวจากประเทศลาวได ้นอกจากนี ้จังหวัดอุดรธานียงัเป็น

จงัหวดัท่ีมีเท่ียวบินจาํนวนมาก จึงมีโอกาสสงูท่ีจะมีผูม้าใชบ้รกิารในโครงการจาํนวนมาก  

จดุเด่นของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นัน้ไดแ้ก่ การมีทาํเลท่ีตัง้ใกลห้มู่บา้นและแหล่งท่ีพกัอาศยั รวมถึงมีเมอืง

มหาชัยอยู่ดา้นหลัง โดยสัดส่วนรายไดส่้วนใหญ่ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นั้นมาจากผู้ท่ีอยู่อาศัยใน

บริเวณใกลเ้คียงมากกว่านักเดินทาง ซึ่งศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์(Community Mall) ใน

บรเิวณนัน้มีเพียงโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เพียงโครงการเดียวเท่านัน้  

จดุเด่นของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดแ้ก่ การมีทาํเลท่ีตัง้อยู่ในบรเิวณทองหล่อ ซึ่งเป็นทาํเลท่ีตัง้อยู่ในใจ

กลางกรุงเทพมหานคร และมีความตอ้งการของผูเ้ช่าหรือผูป้ระกอบการท่ีประสงคจ์ะเขา้มาดาํเนินธุรกิจ

สงู โดยหากครบกาํหนดอายสุญัญาเช่าแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่

ได ้นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ม่ไดม้ีการจาํกดัว่าผูเ้ช่ารายใหม่จะตอ้งประกอบธุรกิจในลกัษณะเดียวกันกบัผู้

เช่ารายเดิมแต่อย่างใด 

คาํถามที ่6 ภายหลงัสถานการณ ์COVID-19 รูปแบบการดาํเนินชีวิตของผูบ้รโิภคไดเ้ปล่ียนแปลงไป อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่า

พืน้ท่ีในโครงการยงัมีลกัษณะดงัเดิม กองทรสัตไ์ดม้ีการพิจารณาดาํเนินการในประเด็นนีอ้ย่างไร เพ่ือท่ีจะ

สามารถหาผูเ้ช่าท่ีตรงใจผูบ้รโิภค 

คาํตอบ กองทรสัตไ์ดท้าํการศึกษารูปแบบการดาํเนินชีวิตของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนไป และไดเ้ห็นการเปล่ียนแปลง

ของผูเ้ช่าในแต่ละสถานท่ี โดยกองทรสัตไ์ดม้ีการสงัเกตการณอ์ย่างใกลช้ิดและพิจารณาความสามารถใน

การปรบัตวัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยค์วบคู่กัน เช่น โครงการ ยูดี ทาวน ์ยงัคงมีจาํนวนผูม้าใชบ้รกิาร
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เป็นท่ีน่าพอใจ ในส่วนของอัตราค่าเช่าอาจยังไม่สามารถปรบัสูงขึน้ไดเ้ท่าเดิม อย่างไรก็ดี กองทรสัต์

พบว่าผูเ้ช่าไดม้ีความพยายามปรบัตัวเพ่ือดึงดูดผูบ้ริโภคมากขึน้ เช่น ผูเ้ช่าบางรายไดเ้ปล่ียนจากขาย

สินคา้เฉพาะหนา้รา้น มาขายสินคา้ในช่องทางออนไลนด์ว้ยอีกหน่ึงช่องทาง เป็นตน้ 

คาํถามที ่7 สญัญาเช่าของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ท่ีจะครบกาํหนดอายุสญัญาในปีนี ้มีแนวโนม้ท่ีผูเ้ช่าจะต่ออายุ

สญัญาหรือไม่  

คาํตอบ สาํหรับสัญญาเช่าของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ท่ีจะครบกาํหนดในปีนี ้มีแนวโน้มท่ีผู้เช่าจะต่ออายุ

สัญญา อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ม่ไดพิ้จารณาผูเ้ช่าแต่เพียงรายเดียว แต่ไดเ้ปิดโอกาสหารือกับผูท่ี้สนใจ

รายอ่ืน ๆ ดว้ย โดยไดเ้ริ่มดาํเนินการสรรหาตัง้แต่ปีท่ีแลว้  

คาํถามที ่8 หากผูเ้ช่ามีการชาํระค่าเช่าตามปกติ รวมทั้งค่าเช่าตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่าไดค้รบถว้น การจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนทัง้ในรูปแบบเงินปันผลและเงินลดทนุ จะมีจาํนวนไม่ตํ่ากว่า 0.13 บาทต่อหน่วยใช่

หรือไม่ 

คาํตอบ จากผลประกอบการของปีท่ีผ่านมา ประกอบดว้ย ค่าเช่าท่ีไดร้บัจากการชาํระเงินค่าเช่าตามปกติ และ 

ส่วนของค่าเช่าท่ีไดร้บัชาํระตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่า ทัง้นี ้ยงัคงมีส่วนท่ีคา้งชาํระตามแผนการผ่อน

ชาํระค่าเช่าอยู่ หากมีการชาํระค่าเช่าคา้งชาํระส่วนดงักล่าวครบถว้น คาดว่าการจ่ายผลประโยชนต์อบ

แทนทัง้ในรูปแบบเงินปันผลและเงินลดทนุ จะไม่ตํ่าไปกว่าเดิม อย่างไรก็ด ีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน

ในจาํนวนดังกล่าวยังขึน้อยู่กับสมมติฐานว่าผลประกอบการและรายไดจ้ากผูเ้ช่ารายย่อยยังคงอยู่ใน

ระดบัเดิมและไม่มีสถานการณผิ์ดปกติอ่ืนใดเกิดขึน้ 

คาํถามที ่9 กองทรสัตม์ีมาตรการอย่างไรเมื่อสญัญาตกลงกระทาํการจะสิน้สดุลงในเดือนกรกฎาคม 2567 นี ้ซึ่งอาจ

มีผลกระทบกบังบการเงินในไตรมาสท่ี 3 ของปี 2567 

คาํตอบ กองทรสัตไ์ดม้ีการวางแผนสาํหรบัการดาํเนินการภายหลงัเมื่อสญัญาตกลงกระทาํการสิน้สดุลงมาโดย

ตลอด  

สาํหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์ท่ีมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีท่ีไม่รวมยูนิตว่างท่ีเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมเป็นผูเ้ช่าอยู่ท่ี

รอ้ยละ 90 กองทรสัตไ์ดม้ีการหารือและเนน้ยํา้กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หม้ีการรกัษาอัตราการเช่า

พืน้ท่ีใหค้งท่ี แมอ้ตัราค่าเช่าเฉล่ียจะไม่ไดม้ีจาํนวนสงูกว่าในช่วงก่อนสถานการณ ์COVID-19 ก็ตาม แต่

หากการประกอบธุรกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดี ก็อาจมีการหารือในเร่ืองการเพ่ิมอตัราค่าเช่าต่อตารางเมตร

ต่อไปไดใ้นอนาคต  

สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีมีรายไดน้อ้ย ทางผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาอย่างรอบคอบในการนาํ

เงินไปปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น โดยหากไม่มีแผนการจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์ดีพอ หรืออตัราการ

เช่าไม่ไดเ้พ่ิมขึน้ตามท่ีไดต้กลงกันไวใ้นสัญญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจ
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พิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ ซึ่งผู้จัดการกองทรัสตไ์ดม้ีการพิจารณาหารือกับ

ผูป้ระกอบการหลายราย อย่างไรก็ดี การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่เพ่ือบรหิารโครงการนัน้

จะตอ้งพิจารณาคณุสมบตัิ ความสามารถ ประสบการณ ์และแผนการบรหิารอย่างถ่ีถว้น  

สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ในส่วนของผูเ้ช่าท่ีสญัญาเช่าจะหมดอายุสัญญาในปีนี ้กองทรสัตไ์ดม้ี

การหารือกบัผูเ้ช่ารายเดิมและผูเ้ช่ารายใหม่หลายราย ซึ่งในปัจจบุนัอยู่ระหว่างการเจรจา  

ทัง้นี ้ภายหลงัท่ีสญัญาตกลงกระทาํการสิน้สดุลง รายไดข้องกองทรสัตจ์ะประกอบดว้ยรายไดจ้ากค่าเช่า

ตามสญัญาเช่าและหนีค้า้งท่ีตอ้งชาํระตามแผนการผ่อนชาํระค่าเช่า 

คาํถามที ่10 ภายหลังจากท่ีสัญญาตกลงกระทาํการครบกาํหนดแลว้ รายไดข้องกองทรสัตจ์ะเกิดจากรายไดค้่าเช่า 

จรงิและรายไดจ้ากหนีท่ี้คา้งชาํระอยู่ถกูตอ้งหรือไม่  

คาํตอบ ถูกตอ้ง เมื่อสญัญาตกลงกระทาํการสิน้สดุลง รายไดข้องกองทรสัตจ์ะเกิดจากรายไดค้่าเช่าตามสญัญา

เช่าและรายไดจ้ากการผ่อนชาํระหนีท่ี้คา้งชาํระ  

คาํถามที ่11 เน่ืองจากในปัจจุบนักองทรสัตย์งัมีภาระหนีค้่อนขา้งนอ้ย โดยมีภาระหนีเ้งินกูต้่อสินทรพัยร์วมประมาณ 

รอ้ยละ 6 เท่านัน้ ซึ่งน่าจะยงัมีความสามารถในการก่อหนีเ้พ่ิมไดอี้ก ในการนี ้มีโอกาสท่ีกองทรสัตจ์ะเพ่ิม

ทุนเพ่ือลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม เพ่ือใหก้องทรสัตม์ีหน่วยทรสัตซ์ือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทยมากขึน้ ทาํให้สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตม์ากขึน้หรือไม่ เน่ืองจากการท่ีมีขนาดของ

ทรพัยสิ์นไม่ใหญ่อาจทาํใหน้ักลงทุนสถาบันตดัสินใจมาร่วมลงทุนไดย้าก ทาํใหห้น่วยทรสัตไ์ม่มีสภาพ

คล่อง 

คาํตอบ ผูจ้ัดการกองทรสัตย์ังคงพิจารณาการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่อย่างต่อเน่ือง อย่างไรก็ดี ปัจจัยต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง เช่น ราคาหน่วยทรสัตท่ี์ลดลง สภาวะตลาดท่ีไม่เอือ้ต่อการระดมทุน และสภาวะดอกเบีย้ท่ีสงู 

ทาํใหก้ารออกและเสนอขายหน่วยลงทุนเพ่ิมเติมเพ่ือลงทุนในทรัพยสิ์นใหม่มีผลกระทบและข้อจาํกัด

ค่อนขา้งสูง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสตย์ังคงเสาะหาทรัพยสิ์นใหม่อยู่ตลอด ซึ่งจะเป็นทรัพยสิ์น

ประเภทใดนั้นจะตอ้งพิจารณาเร่ืองความสมดุลของพอรต์ของกองทรัสต ์อย่างไรก็ดี ในปัจจุบัน ผูถื้อ

หน่วยทรสัตอ์าจไม่มีความสนใจในโครงการศูนยก์ารคา้ (Community Mall) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงอาจ

พิจารณาโครงการในรูปแบบอ่ืน 

คาํถามที ่12 ภายหลงัจากปี 2570 ท่ีไดม้ีการชาํระภาระหนีค้า้งจนครบถว้นแลว้ รายไดข้องกองทรสัตจ์ะมีเพียงค่าเช่า

เพียงอย่างเดียว อตัราผลตอบแทนจะเหลือเท่าใด  

คาํตอบ เน่ืองจากภายหลังจากปี 2570 เป็นระยะเวลาในอีก 3 ปีหลังจากนี ้ผลตอบแทนจะขึน้อยู่กับแผนการ

บริหารจัดการโครงการและอัตราการเช่า ณ ขณะนั้นซึ่งไม่สามารถระบุอัตราผลตอบแทนเป็นตวัเลขท่ี

ชดัเจนในขณะนีไ้ด ้อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพยายามบรหิารจดัการใหด้ีท่ีสดุ 
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คาํถามที ่13 โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ท่ีกาํลงัจะหมดอายสุญัญาเช่า สามารถทาํการขึน้อตัราค่าเช่าไดห้รือไม ่

คาํตอบ กองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการดาํเนินการ โดยจะพยายามทาํการต่อรองใหไ้ดอ้ตัราค่าเช่าท่ีดีท่ีสดุ 

คาํถามที ่14 การเปล่ียนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือไม่ และเมื่อ

เปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้จะส่งผลอย่างไรบา้ง มีเงื่อนไขหา้มเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่

ว่าบางส่วนหรือทัง้หมดหรือไม่ 

คาํตอบ ตามโครงสรา้งของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์โดย

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดว้่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือเข้ามาจัดการบริหารโครงการ การกาํหนด

บทบาทเช่นนีก้็เพ่ือใหก้ารทาํงานของกองทรัสตเ์ป็นไปอย่างราบร่ืน โดยหากมีปัญหาใด ๆ ก็สามารถ

เปล่ียนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดท้ันทีโดยไม่ตอ้งผ่านการอนุมัติจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้

เน่ืองจากในการบริหารโครงการ  1 โครงการนั้น ไม่สามารถแบ่งแยกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ป็น 2 

รายได ้จึงไม่มีการเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์างส่วนในแต่ละโครงการ นอกจากนี ้ในสญัญาไดม้ี

การระบตุวัชีว้ดั (KPI) ท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบตัิ หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถ

ปฏิบัติตามตวัชีว้ดั (KPI) ได ้กองทรสัตก์็สามารถเปล่ียนผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัยไ์ด ้เพ่ือเป็นการรกัษา

ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หไ้ดด้ีท่ีสดุ 

คาํถามที ่15 เสนอใหท้าํขอ้มลูสรุปผลการดาํเนินงานและขอ้มลูประชาสมัพนัธใ์นรูปแบบแผ่นพบักระดาษส่งมาพรอ้ม

กับเอกสารการจ่ายประโยชนต์อบแทนแต่ละครัง้ เน่ืองจากผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างรายจะไม่สะดวกติดตาม

ขอ้มลูผ่านทางส่ืออิเล็กทรอนิกส ์

คาํตอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อนอ้มรบัคาํแนะนาํของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือนาํไปพิจารณาต่อไป 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

โดย บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

(นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารและกรรมการ 

 


